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ESTUDIO DE DETALLE EN I.A FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTML NO 9734901XG7793SOOO1WS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

I.. DISPOSICIONES GENERALES

l.l.- Naturaleza y ámbito

El Estudio de Detalle es un tipo específico de planeamiento urbanístico que puede formularse

en desarrollo de los planes generales y de otros instrumentos de planeamiento urbanístico,

para completar, adaptar o reajustar sus determinaciones, en materia de alineaciones y rasantes

ylo para concretar la disposición de volúmenes de acuerdo con la edificabilidad máxima

permitida.

El ámbito del presente Estudio de Detalle se refiere a la finca urbana con referencia catastral

9734901XG7793S0001WS sita en C/ Diego Meseguer no 3 esquina C/ delCastaño, CP 30593,

en La Palma, Cartagena, en relación a la adaptación de las alineaciones de la manzana de la

que forma parte y a la concreción de la disposición de volúmenes sobre la parcela

anteriormente citada de acuerdo con la edificabilidad máxima permitida.

El presente Estudio de Detalle lo desarrolla Diego Jesús García Sánchez, Arquitecto, Colegiado

no1137 del Colegio Oficial de Arquitectos de Murcia, por encargo de Don Francisco Meseguer

Espinosa con NIF: 23004547Q, actuando en representación de la mercantil Fincas Parquesol

de Mediterráneo Siglo XXl, SL con CIF: 8-30781991, con domicilio a efecto de notificaciones en

Plaza del Rey no8, 5o piso, oficina 14, Cartagena.

1.2.- Normativa de referencia

La redacción y tramitación de los Estudios de Detalle se regula conforme a lo establecido en los

artículos 113,139,144,146,152,154,166 y 169 de laLey 1312015 de 30 de marzo de Ordenación

territorial y Urlcanística de la Región de Murcia y de forma complementaria y subsidiaria, los

arts. 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento en lo que no se opongan a las prescripciones de

aquella, así como las condiciones que se establecen en el apartado 1.1.5 de las Normas

Urbanísticas del Plan General Municipalde Ordenación de Cartagena (en adelante PGMO 87).

Los Estudios de Detalle podrán formularse cuando fuere preciso completar o, en su €so,

adaptar las determinaciones establecidas en los Planes Generales para el suelo urbano y

urbanizable ordenado directamente y en los Planes Parciales y Especiales.

Su contenido tendrá por finalidad:

a) Adaptar y reajustar las alineaciones y rasantes señaladas en el planeamiento.

b) Ordenar los volúmenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento,

pudiendo crearse vías interiores de carácter privado para el acceso a la edificación

desde el viario público.
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SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQU¡NA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

No obstante, lo anterior deberá cumplir una serie de objetivos de carácter limitativo que son:

a) Los Estudios de Detalle respetaran las determinaciones del planeamiento que

desarrollan, sin sobrepasar la edificabilidad que corresponde a los tenenos

comprendidos en su ámbito, ni las alturas máximas establecidaé, ni alterar el uso

exclusivo o predominante asignado por aquel, ni reducir la superficie de uso y dominio

público. Podrán redistribuir edificabilidad entre diferentes parcelas edificables, siempre

que este previsto y acotado el porcentaje en el planeamiento superior.

b) En ningún caso podrán ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenación de

los predios colindantes, debiendo contener a estos efectos el ámbito de influencia

identificando los predios afectados.
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1.3.- Antecedentes. - Planeamiento de rango superior y de desarrollo.

El Plan General Municipal de Ordenación (en adelante PGMO 87) de Cartagena, aprobado

definitivamente el 9 de abril de 1987, ordena todos los núcleos urbanos del Término Municipal,

menos aquéllos cuya redacción del Plan Especial de Reforma lnterior (en adelante PERI)

estaba en tramitación y en algunos casos, aprobados con anterioridad al PGMO.

El Plan en el que se integra la parcela objeto de este estudio de detalle, tiene la consideración

de PERI, en desarrollo de las determinaciones del PGMO de Cartagena.

El PERI de la Palma, se aprobó definitivamente en fecha 30 de septiembre de 1999,

publicándose en eIBORM de27 de octubre de 1999, en else clasifica y califica la manzana en

la que se sitúa la parcela, como suelo urbano consolidado norma particular de referencia, Ccl

Casco Antiguo, residencial colectivo, grado 1.

PERI de la Palma

4.3.2. NORMAS PARTICUIARES DE ZONA

4. 3.2. 1 . U SO CARACTERÍ STI CO RESI DENCIAL

Serán de aplicación cada una de las normas contenidas en el apaftado 4.2. de las Otdenanzas del Plan

General, pan este uso, con /as srguienfes pañicularidades para esfe Plan Especial:

3,-VOLUMEN

- Indice de edifrcabitidad. Se'a el que se establece de forma genenl en cada notma, salvo que en los

planos se seña/e otrc entre paréntesis, detrás de /as srg/as. A efecto de to dispuesto en el apaftado

3.1 .5.10 de las Normas Uftanísticas del Plan General, se considenn unifamilia¡es las viviendas en zona

Ccl, cuando tengan acceso independiente desde vía pública.

- Altuns máximas. Serán /as gue se reflejan en cada norma, de forma general, salvo que en /os p/anos se

señale ot¡o númerc de plantas, tanto pan la calle, como pan una manzana completa. Para Ia norma Cc1,

las altuns señn 2 plantas, excepto cuando se indique otro númerc en los planos.

- Voladizos. - En las calles cuya anchun sea inferior a 8 m. solo se permitiran /os vuelos abiertos. En las

calles cuya anchun sea inferior a 6 m. no se permite ningún tipo de vuelos.
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PGMO 87 de Cartagena

4.2.1.C. CASCO ANTIGUO

1.- Definición.

Conesponde a la edificación de carácter rcsidencial colectivo. Se puede considerar como caso pafticular

de alineación a vial, a aplicar en el Casco Antiguo de Caftagena, dentrc de los límites del conjunto

Histórico- Attístico, así como ciertas zonas centmles de los banios v los ooblados de las diferentes

diputaciones del Término Municipal. donde debe de conseruarce el carácter v ambiente tndicional. en

armonía con los Eienes declarados de lnte¡es Cultural que se han de conseruar.

Para la zona delimitada como Conjunto Histórico se declan como principio genenlla inalterabilidad de la

estructun u¡bana y aquitectónica de su ambiente, considerando excepcionalmente las susflfuciones de

inmuebles que sólo se podran rcalizar si contribuyen a la conseruación general del excepcionalmente

carácter del conjunto. En este sentido, solamente se podrá rcalizar demoliciones de inmuebles no

incluidos en el Catálogo con los grados de prctección 1, 2 y 3.

En esfe último caso estarán a lo dispuesto en el aft. 24 de la Ley 16/85.

2.- Ordenación.

Alineación a vial en manzana cemda, pudiendo quedar establecido el patio de manzana por el fondo

ediñcable, y no permitiendo viviendas interiorcs. Las alineaciones y rasanfes son /as gue se marcan en

los planos "C" no autorizándose ningún tipo de entrantes, por lo que, Ia línea de edificación deberá de

coincidir en todo momento con dicha alineación.

3.-Volumen.

C1.- Gndo 1 (Cc1): Pan poblados y barrios.

o Fondo edificable: No se fija pudiendo llegar a la ocupación total.

. Altura: 2 plantas, máximo, rcspetando el númerc de plantas dominante de los ediñcios en el

tramo de calle.

. Supeñcie edificable: La resultante de lo anterior.

4.- Condiciones Higiénicas.

Cada edifrcio ha de rcsolver los problemas higiénico- sanifanbs en su propia parcela, mediante patios

interiotes cemdos, para ventilación e iluminación de las piezas que den a e//os. En los casos de

¡ehabilitación y en aquellos so/ares que por sus caracteristicas y seruidumb¡es rcsulte muy gravosa Ia

ejecución de /os pafios según las condiciones generales, podran exceptuarse éstas, debiéndose de

justificar Ia iluminación y ventilación de las piezas, justificando condiciones de habitabilidad.

6

Diego Jesús García Sánchez. Arquitecto C/Palas no8, 3oA. Cartagena.Tfno 96S081968
"t



ESTUDIO DE DETALLE EN LA FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTML NO 9734901XG7793SOOO1WS
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5,- Condiciones esféticas.

Además de la normativa existente en vigor o de las condiciones que dicten los organismos competentes

en la materia, en el ámbito de aplicación de la prcsente norma, se tendrán en cuenta /as slguienfes:

5.1 .- De carácter qeneral:

5.1.1.- Las nuevas construcciones habrán de conservarel caráctergeneral del conjunto (aft.21 .3 de la

Ley 16/85) evitándose todo intento de ¡econstrucción, salvo cuando se utilicen partes originales de /os

mismos y pueda prcbarse Ia autenticidad (anast/osrs). Si se añadleran materiales o parfes rndispensables

para su estabilidad, mantenimiento o reposición las adiciones deberán ser rcconocibles evitando

confusiones miméticas (aft. 39,2 L.P.H.E.).

Se entenderán como categorías determinantes del carácter las derivadas de un mantenimiento en los

prcyectos de nueva construcción, de la utilización de iguales ritmos compositivos, colorcs y volúmenes

construibles en concotdancia esquemática con los de su entomo.

5.1 .2.- Cuando se proyecte una construcción junto a un edificio singular, se ha¡a de modo que no reste

impoftancia al edifrcio principal por sus proporciones, omamentos, color etc., simplificándose su

decoración.

5.1.3.- Los edificios desfinados en su mayorpafte a equipamiento y aquellas viviendas, cuyo proyecto

alcance calidades esféficas que merezcan consideración preferente, no estarán su7'etos a esfas

condiciones esféúbas, debiendo presenfarse un anteproyecto que seguirá los tramites de un plan

especial. El anteproyecto constará de memoria descriptiva, planos, perspectivas, fotografías, maquetas o

material gue se precise para definido, justificando la solución propuesta y estudiándola comparativamente

con la permitida por las otdenanzas. Siendo preciso Ia autorización previa de la Administración

competente.

5.1 .4.- En cuanto a cafteles, letreros luminosos, efc., se estará a lo dispuesto en la otdenanza de

publicidad exterior, y a lo dispuesto en Ia L.P.H.E. arts. 19 y 22 y Disposición Transitoria 7'.

5.2.- Composición.

5.2.1 .- Los volúmenes de tas edifrcaciones en nuevas manzanas, deberan de componerse teniendo en

cuenta las características singularcs de si/ueta y modulación de la ciudad, integrandola en el entomo.

5.2.2.- Las fachadas serán /isas, no permitiéndose los entrantes ni salientes en la alineación exterior,

tanto en planta baja como en las plantas de viviendas, tendiendo a la simplicidad y neutralidad de las

ml'smas. Las fachadas deberán estar rematadas preferentemente con comisas, y se permiten las

molduras, recercados de huecos y demás rcmates omamentales.

Se debera rcspetar la prcporción veñical de /os huecos, manteniendo el ritmo de /os mismos y

prcdominando el macizo sobrc el vano o clareo. Se admiten los balcones, cuyo vuelo no deberá ser

superior a 70 cms., según ancho de la calle, y no excediendo su canto total de 12 cms., con antepechos

diáfanos. Se prchíben /os cuerpos volados cemdos de fábrica, permitiéndose los miradorcs acristalados,

a la manen tndicional, con un vuelo máximo de 70 cm. y cuya superficie en proporción, no debe de ser

superior al 70% de la fachada, Iibrcmente distribuida, pero manteniendo el ritmo del entomo.
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Las plantas ba.¡'ag se consideran pafte integrante del resto de la fachada, debiéndose componer con el

conjunto y no debiendo quedar, en el caso de que se vayan a utilizar pam usos comerciales, totalmente

diáfanas, por Io que se deberá buscar la adecuada prcporción entrc huecos y macizos.

5.2.3.- La cubrición de los edifrcios, podra rcalizarse por tejado, mediante azotea o bien de fotma mixta.

Cuando se utilicen /os fe.¡'ados, la pendiente de éstos deberá de estar comprcndida entrc el 25 al 35%,

debiéndose de colocar el consiguiente canalón pan la rccogida de las aguas. Se recomienda el uso del

canalón volado de zinc, a Ia manera tradicional, cogido con ganas a la comisa. Se podrá colocar

igualmente canalón oculto.

5.3.- Materiales.

5.3.1 .- Con carácter general se prchíbe la imitación de materiales de cualquier tipo, debiendo de utilizarse

esfos en su verdaderc carácter y sentido constructivo.

En el color y textura de los mismos, se tendtá prcsente la entonación y carácter general de los edificios

del entomo.

5.3.2.- En las fachadas, se utiliza¡án prefercntemente los Íevocos y esfucos tradicionales, en colorcs

pastel, el ladrillo visto en colores natumles propios de la zona, y la piedn natural o artificial con despieces

similarcs a los aparcjos tradicionales, evitando que los aplacados se presenfen ostensiblemente como

fales.

Se puede utilizar disc¡etamente la cerámica, teniendo para ello que prcsentar prcyecto de fachada

colorcado, o catálogo del material, con memoria explicativa del tipo de ceñmica, características,

despiece, etc., en la escala adecuada para ello.

Los paramentos latemles cr'egog aún en e/ caso de que se prevea de que en un cofto espacio de tiempo

va a ser cubiefto, se tratara de igual manera que las fachadas en cuanto a materiales y colorcs.

Se prohíben /os revocos a base de aglomerante cementoso y árido grueso proyecto o /os de árido silíceo

con aglomerante acrílico, los aplacados con frb¡ocemento, chapa prclacada o aluminio, asi como los

mu¡os coftina.

5.3.3.- Los tejados serán de teja árabe en color pajizo, prcferentemente. Podran admitirse /as felas

cerámicas compuestas de canal y cobija en una misma pieza, que una vez colocada dan un aspecfo

similar a la árabe, y la teja alicantina.

5.3.4.- La caryintería debe¡á de ser prcferentemente de madera, en su color natural o pintada en colo¡es

oscuros o en blanco, pan los ceruos y hojas de balcones y ventanas, así como los mirado¡es y pueftas

de entrada aledificio o local.

Se prohíbe expresamente la utilización de aluminio anodizado en su color o en color orc, para ningún

elemento que vaya a quedarvisto desde el exterior.

Se rccomienda la utilización de la solución de la contraventana o frailerc en ventanas o balcones. En el

caso de que la solución gue se adopte sea la de Ia persiana enrcllable, ésta deben de ser

prcfercntemente de madem, a tono con la carpintería, pudiéndose utilizar el aluminio pintado o el P.V.C.

5.3.5.- Los antepechos de balcones y azoteas, se rcalizatán a base de cemjería exclusivamente de

hieno, bien sea de forja o fundición a la manera tradicional, con prcferencia al predominio de los

8

Diego Jesús García Sánchez. Arquitecto C/Palas no8, 3oA. Cartagena.Tfno 968081068



ESTUDIO DE DETALLE EN LA FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTML NO 9734901XG7793SOOO1WS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

elementos verticales, siemprc con tendencia a la sencillez y a no producir imitaciones engañosas.

El acabado de /os mismos será en colorcs oscu/os, safinados. No se permiten jardineras.

5.3.6.- Los so/a¡es, debe¡an ser vallados a la línea de fachada, mediante un cemmiento adecuado, a

base de ladrillo visto, o fábricas revesúUas de forma similar a lo indicado para las fachadas, con dos

met¡os de altum como mínimo, y debeán de tener una puefta de acceso acorde con el mismo.

6.- Usos:

En esta zona se rcstringen /os slgulbnfes usos:

H uso de oficinas en tercera categoría (más de ffiO m2) en situación cuafta (edifrcio exclusivo), debe

supeditarce a la rcalización y aprobación prcvia de un estudio de impacto. Esto se tendrá especialmente

en cuenta en las calles: Mayor, Pueúas de Murcia y calle del Carmen.

No se permite:

El uso industrial de te¡ce¡a categoría en edifrcio exclusivo, asi como cualquier instalación industrial que

supere los 1 5 C.V. de potencia total en el acondicionamiento de sus motores.

Los edil?'cios de aparcamientos públicos y servrbrbs del automóvil, só/o se permitirán en calles

secundarias.

Dado su carácter de equipamiento, se atend¡án a Io indicado en el pámfo ? de las noÍmas esféficas de

carácter genenl, debiendo de incluir además el anteprcyecto, un estudio de impacto del entomo, gue no

suponga altemción ambiental.

Los aparcamientos públicos se pdrán establecer en el subsuelo de ias vías públicas o espacios /ibreq

condicionados a las notmas genenles.
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1.4.- Condiciones del PGMO 87 de Cartagena para la redacción de los Estudios de

Detalle:

Concepto: Es e/ instrumento mediante el cual es posrb/e completar o adaptar las

determinaciones del presente Plan General, relativas a alineaciones, rasanfes u ordenación de

volúmenes.

Dete¡minaciones: Los Esfudrbs de Detalle han de respetar las determinaciones básicas del

prcsente Plan Gene¡al.

En ningún caso podrán rcducir la anchurc de los viales ni las supefficies destinadas a espacrbs

libres, ni como consecuencia de las previsiones sobre alineaciones originar aumentos de

volumen.

Las otdenaciones gue pueden realizar no pueden implicar aumento de la ocupación del suelo,

ni inc¡emento de la densidad de edificación.

Documentación:

a) Memoria justificativa en la que se explicamn las razones de la formación. Contendrá un

estudio comparctivo del aprovechamiento rcsultante de la aplicación de las

deteminaciones del Plan que le da cobe¡tura y las establecidas por el Estudio de

Detalle.

b) Planos a escala mínima de 1:500 en la que se representen gráficamente /as

determinaciones del Estudio de Detalle, en su posición altimétrica y planimetrla y en la

disposición de su forma volumétrica, cuando proceda y expresen, en su caso, la

¡elación de esfas con las anteriormenfe exlsfenfes.
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ESTUDIO DE DETALLE EN LA FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTRAL NO 9734901XG7793SOOO1WS
SIÍA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

1.5.- Condiciones del PERI de la Palma para Ia redacción de los Estudios de Detalle:

Apaftado 4.3.7. - Esfudrbs de Detalle

Obieto v contenido

Concepto: Es el instrumento mediante el cual es posrb/e completar o adaptar las

determinaciones delpresente Plan Especial, relativas a alineaciones, rasanfes u ordenación de

volúmenes.

Determinaciones: Los Estudios de Detalle han de respetar las determinaciones básicas del

presente Plan Especial.

En ningún caso podrán reducir la anchura de /os viales ni las superticies desfinadas a espaclos

libres, ni como consecuencia de las previsiones sobre alineaclones originar aumentos de

volumen.

Las ordenaciones que pueden realizar no pueden implicar aumento de la ocupación global del

suelo nide las alturas máximas, ni incrcmento de la densidad de viviendas.

Documentación:

a. Memoria justificativa en la que se explicarán las razones de la formación. Contendrá un

estudio comparativo del aprovechamiento resultante de la aplicación de las determinaciones del

Plan que le da cobeñura y las establecidas porel Estudio de Detalle.

b. Planos a escala mínima de 1:500 en la que se rcpresenten gráficamente las determinaciones

del Estudio de Detalle, en su posición altimétrica y planimétrica y en la disposición de su forma

volumétrica, cuando proceda y expresen, en su casg la relación de esfas con las anteriormente

exLsfenfes.

c. De plantearse viales o espacios interiores para acceso a las edificaciones, se deberá

incorporar un plano con las instalaciones, justificando la conexión con los serylcios generales,

así como el suministro a cada una de dichas edificaciones.

Condiciones v limitaciones

1. El estudio de detalle no podrá alterar los conceptos y parámetros fundamentales de las

Normas de Edificación como son: /os usos, /a edificabilidad y el no de plantas sobre rasante.

2. En el caso de Unidades de Ejecución, se podrá realizar el ajuste de alineaciones de aquellos

viales propios de la misma, que no tengan continuidad fuera de esta, y reordenar la

edificabilidad entre manzanas, siempre con anterioridad a la aprobación de la reparcelación,

3. En el caso esfaó/ecerse vlales o espacios interiores de manzanas para e/ acceso a /as

edificacione,s, esfos serán privados y con un ancho mínimo de I mts.
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ESTUDIO DE DETALLE EN I.A FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTML NO 97349O1XG7793SOOO1WS

SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

4. La sepatación de /os viales privados entre sl, y sus afecciones a /os vrales públicos,

(separcción a las esquinas, grhos, etc.), deberá de justificarse de forma exptesa, de acuerdo

con la normativa al rcspecto.

Los yiales y espacrbs privados se diferenciañn de ios públicos en el tratamiento de su

pavimento, no intemtmpiéndose en ning(tn caso la continuidad de la acera, acepto el

conespondiente vado. So/o se utilizarán parc acceso a las viviendas y sus aparcamientos.

Se deberálustificar la adscipción de dichos viales a las edificaciones a /as cuales dan arceso

mediante la corrcspondiente escritun e inscripción rcgistral.

Los serylcios serán privados y conectarán con las redes públicas en la fachada con los viales

públins, donde se situañn los contadores. Se esfab/ecerá elsisfema de ejecución para dichos

seryrblbs, en el caso de plantearse van'as fases.

12
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ESTUDIO DE DETALLE EN LA FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTRAL NO 9734901XG7793SOOO1WS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESOUINA C/ DEL CASTAÑO CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

2.- i/tEMORIA

2.1.- Justificación y alcance

2.1.1.- Justificación de la procedencia de su formulación.

En Io ouese rcfie¡e a las alineacionesde la manzana:

Las condiciones de la manzana catastral 973/€ delimitada por:

o Orientación Noroeste: Calle Diego Meseguer

o Orientación Noreste: Calle delCastaño

. Orientación Suroeste: Calle LaPaz

. Orientación Sureste: Calle Aledo

, en la que se sitúa la parcela objeto del estudio de detalle y de las manzanas del entorno que

conforman eltejido urbano de La Palma, sirvieron de base al PERI de la Palma para plantear

una regularización en sus alineaciones.

La alineación de la manzana respecto al vial que la limita en su orientación noreste Calle del

Castaño aparece regularizada en el PERI de la Palma, viéndose afectada la parcela objeto de

este estudio de detalle ubicada en la manzana con lindero frontal a dicho vial.

La estructura de la propiedad en la manzana, así como la realidad respecto a los viales

actualmente existentes, recomiendan realizar la regularización de la alineación de la manzana

en su orientación noreste a Calle del Castaño y la adaptación a la idea expresada en el PERI

de la Palma, ello supone una mejora sustancial de las condiciones urbanísticas de dicho vial ya

que su dimensión actual está muy ajustada en lo que se refiere al ancho de la acera que sirve

de acceso a la parcela objeto de este Estudio de Detalle.

Así mismo, se hace necesario reconocer la situación de facto como vial público del Callejón

existente en la orientación sureste de la parcela al cual abren huecos las edificaciones

colindantes de la parcela.
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ESTUDIO DE DETALLE EN I.A FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTRAL NO 9734901XG7793SOOO1WS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

En lo oue se refiere a la ordenación de volúmenes en Ia parcela:

La ordenación de volúmenes en la parcela viene condicionada por los siguientes motivos:

- Por la modificación de alineaciones según el planeamiento y la correspondiente cesión de

superficie para vial al Excmo. Ayuntamiento de Cartagena.

- Por la aplicación de la superficie edificable máxima posible sobre la superficie de parcela

primitiva (bruta), en función de lo especificado por el planeamiento.

En lo que respecta a la ordenación de volúmenes de acuerdo con las especificaciones del

planeamiento, en el apartado 3.1.4.2 índice de Edificabilidad de las normasdel PGMO 87 se

determina que:

"En el supuesfo de que las alineaciones erteriores exísúenúes sean rectificadas por un

instrumento de planeamiento, y no se haya delimitado una unidad de actuación, el índice

de edificabilidad se podrá aplícar sobre la totalidad de Ia superfícíe de la parcela

primitiva, exceptuando los parámefios de altura y ocupación si es preciso, para agotar la

edificabilidad que Ie conesponda".

- Por la aplicación del total de la edificabilidad sobre la parcela neta resultante, lo que conlleva

necesariamente la reordenación de los volúmenes edificables.

2.1.2.- Alcance del Estudio de Detalle.

El alcance del presente Estudio de Detalle es la complementación y ajuste de las

determinaciones del PGMO 87 y del PERI de la Palma dentro del ámbito del mismo, de

acuerdo con lo que determina la legislación vigente al respecto.

2.2.- Objeto

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto:

A- El ajuste de alineaciones exteriores para la manzana en la que se encuentra

ubicada la parcela para recoger el callejón publico existente en su orientación

sureste.

B- La ordenación de volúmenes de acuerdo con el planeamiento en lo que se refiere

a la forma de disponer y distribuir la edificabilidad asignada a la parcela.
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ESTUDIO DE DETALLE EN LA FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTRAL NO 9734901XG7793SOOO1WS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

2.3.- Justificación de la solución adoptada

A.- Se propone el ajuste de alineaciones exteriores para la manzana en la que se encuentra

ubicada la parcela para recoger el callejón publico existente en su orientación sureste.

Ancho del Callejón existente... ... ... ..3,28 ml.

B.- Se propone la ordenación de volúmenes en base a las siguientes premisas:

Alineaciones:

El PERI de la Palma, ya fija la alineación de la parcela en relación al vial de Calle del

Castaño respecto a la existente en la actualidad definida por la línea de edificación, lo que

da lugar a la correspondiente superficie de Cesión Obligatoria al Ayuntamiento de

Cartagena, destinada a superficie de uso y dominio publico.

La alineación se ha definido sobre la base de la Cartografía Municipal Digitalizada, de

donde se deducen las siguientes superficies.

SUPERFICIE DE PARCEI.A BRUTA:

SUPERFICIE DE PARCELA NETA: .

SUPERFICE DE CESION: .............

Edificabilidad de la parcela

738,00 m2.

658,98 m2.

..79,02m2.

15

t476,00Superficie edificable en la parcela (m2 techol

La resultante de lo anteriorSuperficie edificable :

2 plantas, maximo, respetando el numero de plantas dominante
de los edificios en el tramo de calle

Altura:

No se fija pudiendo llegar a la ocupacion totalFondo edificable

Cc1Norma de Referencia

79,02Superficie de cesion obligatoria (m2 suelo)

658,98Superficie neta de parcela (m2 suelo)
738,00Superficie de la parcela primitiva (bruta) (m2 suelo)

Apartado 3.L.4.2.lndice de Edificabilidad (PGMO 871

EDIFICABITIDAD DE I.A PARCEIA
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ESTUDIO DE DETALLE EN I.A FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTRAL NO 9734901XG7793SOOO1WS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

2.4.- Justificación del cumplimiento del arl. 14É..2 de la Ley 1312015 de 30 de marzo, de

Ordenación Territorial y Urbanística de la Región de Murcia

El artículo 144 de la mencionada Ley en su apartado 2 dispone lo siguiente:

"Cuando la finalidad del Estudio de Detalle sea /a reordenación de volúmenes, deberá analizar

su influencia sobre el entorno afectado".

Una de las finalidades del presente Estudio de Detalle es la ordenación de volúmenes de

acuerdo con las especificaciones del planeamiento sin sobrepasar la edificabilidad que

corresponde a los terrenos comprendidos dentro de su ámbito.

El entorno directamente afectado por la reordenación de volúmenes en la parcela es el

siguiente:

En su orientación noroeste: Calle Diego Meseguer

En su orientación noreste: Calle del Castaño

En su orientación sureste: Callejón y fincas urbanas con las referencias catastrales

o 97M902XG7793S

. 97349O4XG7793S

. 9734905XG7793S

. 9734906XG7793S

o 97349O7XG7793S

. 9734908XG7793S

En su orientación suroeste: Fincas urbanas con las referencias catastrales

o 9734909XG7793S

o 9734910XG7793S

Análisis de la influencia sobre el entorno afectado:

- En lo respecta a la influencia sobre elvial en su orientación noroeste, la ordenación de

volúmenes propuesta se adapta a la volumetría posible de los predios colindantes.

- En lo que respecta a la influencia sobre el vial en su orientación noreste, Calle del

Castaño, la ordenación de volúmenes propuesta al igual que en el caso del Callejón

existente no supone una reducción de la anchura de dichos viales, ni la disminución de

la superficie destinada a espacios libres públicos, al contrario, esta se ve incrementada

por la cesión de superficie para la ampliación del ancho del vial en Calle del Castaño,

por lo que se mantiene la estructura viaria existente, mejorando sus condiciones de

acceso al entomo y se reconoce una situación de facto como el Callejón existente

donde abren huecos las edificaciones colindantes en la manzana.
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ESTUDIO DE DETALLE EN LA FINCA URBANA CON REFERENC¡A CATASTRAL NO 97349O1XG7793SOOO1WS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO. CP 30593. I.A PALMA. CARTAGENA

En lo que respecta a la influencia sobre las edificaciones colindantes en su orientación

noreste en Calle delCastaño, elvolumen de la futura edificación se organiza de modo

que el frente de fachada de la ultima planta queda retranqueado de los predios

colindantes una distancia igual o mayor de 3 metros, como se puede observar en la

documentación grafica, de manera que la propuesta de envolvente máxima de la
edificación en la última planta, no ocasiona perjuicio alguno ni altera las condiciones de

ordenación de los predios colindantes, no provocando servidumbre alguna, ni

modificando ningún derecho de propiedad.
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ESTUDIO DE DETALLE EN LA FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTRAL NO 9734901XG7793SOOO1WS
strA EN c/ DtEGo MESEGUER 3 EseutNA c/ DEL cASTAño, cp 30593. LA pALMA. CARTAGENA

2.5.- Gomparación con las determinaciones del PGMO 87 de Gartagena y el PERI de la

Palma

El reajuste de alineaciones que se propone no supone variación de las determinaciones del

PGMO 87 y el PERI de la Palma, por tanto:

. No se reduce la superficie destinada a dominio y uso público prevista en el Plan.

. No se produce aumento del volumen ni de la densidad de edificación, ni de la

ocupación del suelo ni de las alturas máximas, puesto que se mantiene la norma de

aplicación.

. No se causa perjuicio ni se alteran las condiciones de ordenación de los predios

colindantes.

(*) Apa¡tado 3.1.4.2 lndice de Edificabilidad - PGMO 87

158,04158,04Superficie Edificable maxima Planta Segunda (m2techo)

658,98658,98Superficie Edificable maxima Planta Primera (m2techo)

658,98658,98Superficie Edificable maxima Planta Baja (m2techo)

10Oo/o1000Ocupacion maima (porcentaje)

3C)2Altura maima (plantas)

1476,001476,00Superficie Edificable Total (m2techo)

79,O279,02Superficie de Cesion para üal (m2suelo)
658,98658,98Superficie de parcela neta (m2suelo)
738,00738,00Superficie de parcela bruta (m2suelo)

Estudio de DetalleNorma (Cc1)Parametro

Cuadro Comparativo
Planeamiento General Norma Cc'l - Estudio de Detalle

(.) - En lo que respecta a la ordenación de volúmenes de acuerdo con las especificaciones del

planeamiento, en el apartado 3.1.4.2 índice de Edificabilidad de las normas del PGMO 87 se

determina que:

uEn el supuesfo de que las alineaciones erteriores exlbúenúes sean rectificadas por un

instrumento de planeamiento, y no se haya delimitado una unidad de actuación, el índice

de edificabilidad se podrá aplicar sobre la totalidad de la superficie de la parcela

pñmitiva !Sp, para agotar la

edificabilidad que Ie corresponda".
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ESTUDIO DE DETALLE EN I.A FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTRAL NO 9734901XG7793SOOO1WS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

2.6.- Delimltación del ámbito de inf,uencia

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle, tiene la siguiente referencia catastral:

9734901XG7793S000rWS

El ámbito de influencia del presente estudio de detalle se refiere a la manzana con referencia

catastral 97349 donde está ubicada la parcela con la siguiente delimitación:

En su orientación noroeste: Calle Diego Meseguer 3

En su orientación noreste: Calle delCastaño

En su orientación sureste: Callejón y fincas urbanas con las referencias catastrales

. 9734902XG7793S

. 9734904XG7793S

. 9734905XG7793S

o 9734906XG7793S

. 97!|9Q7XG7793S

. 9734908XG7793S

En su orientación suroeste: Fincas urbanas con las referencias catastrales

. 9734909XG7793S

o 9734910XG7793S

Considerando como ámbito de influencia de las determinaciones de este estudio de detalle las

fincas catastrales antes citadas colindantes a la parcela.
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ESTUDIO DE DETALLE EN I.A FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTRAL NO 9734901XG7793SOOOIWS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

2.7.- Docu mentación fotog ráfi ca. Referencia Catastral

Fotqnfía 1 _Vista desde el encuentrc de Calle Diego Meseguer esquina Calle del Castaño del linderc

frcntal a esta última calle, de la finca objeto del Estudio de Detalle

JF
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ESTUDIO DE DETALLE EN LA FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTRAL NO 9734901XG7793SOOO1WS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

Fotognfía 2 _Vista del Callejón existente desde C/ del Castaño.
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ESTUDIO DE DETALLE EN I.A FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTRAL NO 9734901XG7793SOOO1WS
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Fotognfía 3_ Vlsfa de A dd Castaño desde e/ Callejon.
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ESTUDIO DE DETALLE EN I.A FINCA URBANA CON REFERENCIA CATASTML NO 97349O1XG7793SOOO1WS
SITA EN C/ DIEGO MESEGUER 3 ESQUINA C/ DEL CASTAÑO, CP 30593. LA PALMA. CARTAGENA

3.- CONCLUSóN

Con la presente Memoria y la documentación gráfica que se acompaña, se da por concluida la

redacción del presente Estudio de Detalle en lo que se refiere a la finca urbana con referencia

catastral 9734901XG7793S0001WS sita en C/ Diego Meseguer 3 esquina C/ del Castaño, en

La Palma, Cartagena.

Cartagena, Mayo de 2019

ELARQUITECTO

Diego Jesús García Sánchez
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